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1. 

Der Fachbeitrag „Rohrleitungen und Kabel auf Deckenflächen; Planung und Aus-

führung“, Ausgabe Juli 1999, welcher für die Fachgruppe Estrich und Fußboden-

technik der Fachgemeinschaft Bau Berlin und Brandenburg e.V. veröffentlicht 

worden ist, zeigt die Problemstellung. Eine Verbesserung der Sachsituation ist 

seitdem nicht feststellbar. 

 

2. 

Nachfolgend einige Fotoaufnahmen, die in den letzten Monaten bei verschiede-

nen Bauobjekten entstanden sind. 

 

Fotoaufnahme 1:                              

Die geplante Aufbauhöhe war bereits mit 1,5 cm zu gering dimensioniert. Der 

Fachunternehmer, der die Estricharbeiten ausführen sollte, hat bei seinem Auf-

traggeber schriftlich Bedenken angemeldet. 
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Fotoaufnahme 2:                              

Das Anmelden von Bedenken ist zwingend notwendig, wenn es nicht im Vorfeld 

gelingt, eine tragfähige Lösung zwischen Architekt und Fachunternehmer her-

beizuführen, damit der Erfolg eintreten kann. 
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Fotoaufnahme 3:                              

Es ist erstaunlich, wie sorglos geplant wird und wie man die beauftragte Leis-

tung gemäß Leistungsverzeichnis ausführen lässt. 
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Fotoaufnahme 4:                              

Um Kreuzungspunkte zu vermeiden, wird dann kurzer Hand die obere Beton-

randzone abgestemmt. 
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Fotoaufnahme 5:                              

Hat man bei der Planung nicht beachtet, dass auch noch Lüftungsrohre verlegt 

werden mussten? Anscheinend nicht. Für die geplanten Dämmstofflagen war nur 

eine Aufbauhöhe von gesamt 7 cm vorgesehen. 
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Fotoaufnahme 6:                              

Das Problem wäre technisch einwandfrei lösbar, wenn bereits von der Planung 

her in Höhe des höchsten Punktes der Kabel oder Rohrleitungen eine gebundene 

Ausgleichsschicht eingebaut werden könnte. Weshalb wird eine Geschosshöhe 

nicht mindestens um eine Steinreihe, beispielsweise 11,5 cm, höher gebaut? 
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Fotoaufnahme 7:                              

Der Bauherr als Auftraggeber bemerkte die mangelhafte Leistungsausführung. 

Er stoppte die weitere Ausführung und ließ erst einmal durch einen Sachver-

ständigen die Sachlage begutachten. 
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Fotoaufnahme 8:                              

Bei diesem Objekt hatte die Heizungsfachfirma, die die Fußbodenheizung zu 

montieren hatte, den Auftrag, die Dämmstofflagen einzubauen. Der Pump-

schlauch war bereits verlegt. Der Wohnungserwerber einer hochwertigen Eigen-

tumswohnungsanlage schickte einen Sachverständigen, um die Vorleistung prü-

fen zu lassen. 
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Fotoaufnahme 9:                              

Das Einfüllen einer losen Schüttung zwischen Dämmplattenstreifen zum Ausfül-

len der Höhendifferenzen zu Leerrohren oder Kabel stellt natürlich keine man-

gelfreie Leistungsausführung dar. Der Fachunternehmer, der diese Leistung aus-

führte, ist selbst als öffentlich bestellter und vereidigter Sachverständiger tätig. 
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Fotoaufnahme 10:                              

Auch das Einfüllen von Mehabit ist als nicht sachgerechte Leistungsausführung 

zu bewerten. Mehabit ist in dem Zusammenhang nicht als eine gebundene 

Schüttung zu bewerten. 
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Fotoaufnahme 11:                              

Auch diese Aufnahme belegt eine „schlampige“ Leistungsausführung, wie sie 

leider immer wieder festzustellen ist. 
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Fotoaufnahme 12:                              

Bei diesem Objekt stimmte die Planung und Ausführung. In Höhe des höchsten 

Punktes der Kabel und Rohrleitungen wurde zunächst eine gebundene Est-

richausgleichsschicht eingebaut. Erst dann begann der eigentliche schwimmend 

zu verlegende Estrichaufbau. 
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Fotoaufnahme 13:                              

Ist die notwendige Aufbauhöhe eingeplant, dann besteht die Notwendigkeit, 

dass zunächst in Höhe der Unregelmäßigkeiten des Verlegeuntergrundes eine 

gebundene Ausgleichsschicht einzubauen ist. 
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Fotoaufnahme 14:                              

Auf der gebundenen Estrichausgleichsschicht (Leichtestrichmörtel) könnte direkt 

mit den Trittschalldämmplatten weiter gearbeitet werden. Im konkreten Fall 

wurde zunächst in Höhe des Lüftungskanals mit einer Hartschaumdämmplatte 

ausgeglichen. Danach bekam die gesamte Fläche eine Trittschalldämmplatte mit 

Fußbodenheizung. 
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3. 

 

In dem Buch „Kompendium des Baurechts“ von Prof. Dr. Rolf Kniffka, Richter 

am Bundesgerichtshof, und Dr. Wolfgang Koeble, Fachanwalt für Bau- und Ar-

chitektenrecht, Verlag C.H. Beck, München, 2008, heißt es im 6. Teil, Rand Nr. 

33: 

 

„Im Gesetz fehlt eine in § 13, Nr. 1, VOB/B enthaltene Regelung derart, 

dass der Unternehmer verpflichtet ist, die anerkannten Regeln der Technik 

einzuhalten. Diese Regelung hält der Gesetzgeber für entbehrlich, denn 

auch ohne diese Regelung sei es nicht zweifelhaft, dass der Unternehmer 

grundsätzlich verpflichtet ist, die anerkannten Regeln der Technik zu be-

achten.“ 

 

Rand Nr. 36: 

 

„Anerkannte Regel der Technik als geschuldete Beschaffenheit 

Maßgeblich für die Beurteilung eines Mangels ist vorrangig die vereinbarte 

Beschaffenheit.“ 

 

Rand Nr. 37: 

 

Sachmangel trotz Einhaltung der anerkannten Regeln der Technik 

Ein Sachmangel kann allerdings auch dann vorliegen, wenn das Werk den 

anerkannten Regeln der Technik entspricht, sich jedoch nicht für den nach 

dem Vertrag vorausgesetzten oder gewöhnlichen Verwendungszweck eig-

net. Hat der Unternehmer vereinbarungsgemäß nach den anerkannten 

Regeln der Technik gebaut und ist sein Werk gleichwohl mangelhaft, weil 

es die vereinbarte Funktionstauglichkeit nicht hat, so trifft ihn in der Regel 

allerdings kein Verschulden. Er haftet deshalb in diesen Fällen nicht auf 

Schadenersatz, ist aber zur Beseitigung des Mangels verpflichtet. Beachtet 

er schuldhaft anerkannte Regeln der Technik nicht, haftet der Unterneh-

mer auch auf Schadenersatz.“ 
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Rand Nr. 46: 

 

„Der Unternehmer ist verpflichtet, die Leistungsbeschreibung und die An-

ordnungen des Auftraggebers, die vorgeschriebenen Stoffe oder Bauteile 

und die Vorleistungen anderer Unternehmer auf ihre Eignung für eine 

mangelfreie Herstellung zu prüfen. Die Prüfungspflicht ist eine wesentliche 

Pflicht, die nicht bagatellisiert werden darf, denn ohne geeignete Vorleis-

tungen oder Vorgaben des Auftraggebers kann der Erfolg des vom Unter-

nehmer hergestellten Werks ganz erheblich gefährdet sein. Ungeeignete 

Vorleistungen oder fehlerhafte Anordnungen des Auftraggebers können 

den Erfolg ganz in Frage stellen. Sie können dazu führen, dass das Werk 

insgesamt unbrauchbar ist.“ 

 

Rand Nr. 37: 

 

„Bedenken Hinweispflicht 

Der Unternehmer ist vertraglich verpflichtet auf Bedenken hinzuweisen, 

wenn er die Ungeeignetheit der Vorleistung oder der Vorgaben des Auf-

traggebers erkannt hat. 

Der Bedenkenhinweis hat zu erfolgen 

zur rechten Zeit, 

in der gebotenen Form, 

in der gebotenen Klarheit, 

an den richtigen Adressaten.“ 

 

Im Regelfall hat es der Auftragnehmer mit dem Architekten zu tun, der geplant 

und auch die Bauleitung innehat. Es ist davon auszugehen, dass kein Auftrag-

geber eine Schlechtleistung akzeptiert. Der Auftraggeber muss vor Schaden be-

wahrt werden. Macht das der Unternehmer und kommt er seiner Hinweispflicht 

mit ggf. anzumeldenden schriftlichen Bedenken nach, dann schützt er auch sei-

nen Betrieb vor Schaden. 
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4. 

 

Dass sich praktisch seit 1962 nichts Positives verändert hat liegt unseres Erach-

tens auch daran, dass bei der Ausbildung der Architektinnen und Architekten 

versagt wurde. Das Problem wäre einfach lösbar, wenn man die Geschosshöhen 

mindestens um die Höhe anheben würde, die man braucht, um eine gebundene, 

tragfähige, ebene Ausgleichsschicht einbauen zu können. 

Wird der Estrichleger abgerufen, dann ist es in aller Regel bereits zu spät, um 

vernünftig gegenzusteuern. Die Grundlage für die mangelfreie Leistungsausfüh-

rung eines schwimmend zu verlegenden Estrichs wird bereits in der Planung ge-

setzt. Hinterher wird mehr oder weniger mit allen möglichen Tricks versucht, die 

mangelhafte Planung und Vorleistung mehr oder weniger zu kaschieren. Das ist 

weder im Interesse eines Auftraggebers und auch nicht im Interesse eines ver-

antwortungsbewussten Fachunternehmers. 

 

 
Gerhard Gasser Norman Gasser 

Sachverständiger Sachverständiger 
 
 

 

 

Rechtlicher Hinweis: 
 

Die Verwendung und Vervielfältigung der vorliegenden Fachinformation ist ohne Zustimmung des Herausge-

bers/Verfassers erlaubt, sofern die Fachinformation als Ganzes - in der Form wie sie veröffentlicht worden ist - un-

verändert verwendet wird. 

Eine auszugsweise Verwendung ist nur nach schriftlicher Zustimmung des Herausgebers gestattet. 

Der Verfasser (das Institut) behält an der Fachinformation das Urheberrecht. Für die Verwendung der Fachinforma-

tion haftet ausschließlich der Verwender. 
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